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PROJEK PERUMAHAN TERBENGKALAI 
Projek perumahan swasta yang terbengkalai telah mula dikesan dalam tahun 1983. 
Sesuatu projek perumahan itu dianggap terbengkalai apabi1a:- 
a. Kerja-kerja pembinaan dan pemajuan di tapak terhenti selama 6 bulan atau lebih 
secara berterusan sama ada di dalam tempoh masa siap atau di luar masa siap 
sepertirnana ditetapkan di dalarn Surat Perjanjian Jual Beli yang telah ditandatangani 
di antara pemaju dan pembeli"'; 
b. Pemaju-pemaju yang mengakui tidak berupaya untuk meneruskan projeKL'; 
c. Pengawal Perumahan berpendapat sesuatu pemaju tidak dapat meneruskan lagi 
tanggungjawab mereka sebagai pemaju.x' 
Kategori 
Kategori Projek Perumahan ~erbengkalai"': 
a. Projek Masih Terbengkalai; 
b. Projek Siap Dipulihkan; 
c. Projek Diambil Oleh Pemaju Lain, dan, 
d. Projek Tidak Sesuai Dipulihkan. 
Data Dan Analisa 
1. Sehingga akhir tahun 2001, sebanyak 526 projek perumahan swasta telah dikesan 
terbengkalai dengan melibatkan 114,853 unit rumah, 72,543 embeli dan jumlah 
keseluruhan kos projek bernilai RM 7,966.8 1 juta.(7.966 bilion). S 
2. Pecahan mengikut negeri dan kategori projek terbengkalai adalah seperti di 
Lampiran 1."' 
3. Dari keseluruhan 526 projek terbengkalai tersebut, sebanyak 342 telah berjaya 
dipulihkan dan 17 projek dalam pemulihan telah diambilalih oleh pemaju lain."' 
4. Sebanyak 167 projek masih terbengkalai dan daripada jumlah tersebut sebanyak 56 
projek dikenalpasti berpotensi untuk dipulihkan manakala 108 projek lagi adalah 
sukar dipulihkan. Carta keseluruhan projek terbengkalai adalah seperti di Lampiran 
2.X' - 
5. Daripada keseluruhan projek-projek perumahan yang terbengkalai tersebut, 
sebahagian besarnya berlaku di Selangor iaitu sejumlah 87 projek (65.53%), Perak 
sejumlah 78 projek (14.82%) dan Johor 69 projek (13.1%).~' Taburan projek 
terbengkalai m e n g h t  negeri dan jenis rumah adalah seperti berikut: 
Lihat juga carta dalam Lampiran 3. 
6. Jenis-jenis rumah yang terbengkalai ini telah diklasiEkasikan kepada 11 jenis iaitu 
rumah sesebuah, rumah berkembar satu tingkat dan dua tingkat, nunah teres satu 
tingkat clan dua tingkat, rumah kedai, rumah kondominium/apartment, rumah murah 
satu dan dua tingkat, rumah pangsa harga murah, rumah harga sederhana satu dan dua 
tingkat dan rumah pangsa harga sederhana. Secara ringkas jenis rumah ini juga boleh 
diklasifikasikan sebagai 'rumah kos tinggi', 'kos sederhana' dan 'kos rendah' seperti 
berikut : 
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Sumber: Kementerian Perumahan clan Kerajaan Tempatan, Bahagian Pengawasan dan 




7. Sebahagian besar projek-projek terbengkalai adalah terdiri daripada rumah kos tinggi 
yang melibatkan 73,474 unit rumah atau 64% manakala kos sederhana 4521 (4%), 
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~ahlan(2001))"' antara sebab-sebab sesuatu projek perumahan itu menjadi terbengkalai 
adalah: 
a. Masalah kewangan yang dihadapi oleh pemaju-pemaju. Punca masalah ini adalah dari 
kelemahan pengurusan kewangan pemaju sendiri kerana tidak berhemat, tiada 
pengalaman yang mencukupi, tidak bertanggungjawab dan melarikan diri dan 
kegawatan ekonomi;' 
b. Pengawal perumahan mudah meluluskan lesen pemaju. Pengawal gaga1 untuk 
mendapatkan khidmat nasihat dari pakar-pakar ekonomi, perundangan, hartanah clan 
lain-lain dalam meluluskan permohonan lesen pemaju perurnahan;"' 
c. Masalah setinggan yang tidak be rjaya dikeluarkan dari kawasan pemajuan;x' 
d. Pemaju tidak mematuhi peruntukkan-peruntukkan di dalam Akta Pemaju Perumahan; 
e. Pengawal dan Menteri tidak tegas dalam melaksanakan syarat-syarat peruntukan 
statutori sebagaimana yang dikehendaki didalam Akta Pemaju Perumahan (Kawalan 
dan Pelesenan) 1966"'; 
f. Kemelesetan ekonomi; 
g. Masalah polisi bank pembiaya dan pihak berkuasa tempatan yang ketat; 
h. Konflik antara pemaju, tuan tanah, pembeli, kontraktor, perunding dan pembiaya; 
i. Bahan binaan yang bermutu rendah dan kos pembinaan yang meningkat; 
j. Pembeli yang h a n g  dan membatalkan pe rjanjian jual beli; dan sebagainya. 
AKTA PEMAJU PERUMAEMN 
Akta-Akta dan Peraturan-Peraturan Pemaju Perumahan sehingga kini telah banyak 
dipinda dan digubal. Akta-akta dan peraturan-peraturan yang masih terpakai clan 
berkuatkuasa sehingga kini adalah: 
1. Akta Pemaju-Pemaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) Akta 1966. (Akta 
1 1 8)-Disemak pada tahun 1973 yang telah beberapa kali dipinda; 
2. Peraturan-Peraturan Pemaju-Pemaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) 1 989; 
dm, 
3. Peraturan-Peraturan Pemaju-Pemaju Perumahan (Akaun Pemajuan Penunahan) 
1991 
Seterusnya, Akta 118 &an dipinda melalui Akta Pemaju Perumahan (Kawalan dan 
Pelesenan) (Pindaan) 2002 tetapi sehingga kini, masih belum dilcuatkuasakan. Akta 118 
yang akan dipinda ini akan disebut sebagai 'Akta Pemajuan Perumahan (Kawalan dan 
Pelesenan) 1966'. 
PEMAJU DAN PROJEK YANG TERLIBAT DI DALAM KAJIAN 
15 buah pemaju dan projek yang terlibat dalam kajian tersebut di daerah Tirnur Laut, 
Pulau Pinang itu adalah: 
1. Eastern Enterprise Scln. Bhd. yang memajukan Taman Suria Mutiara, Jelutong; 
2. Penangan Maju Holdings Sdn. Bhd yang memajukan Taman Cemerlang, Jalan 
Batu Lanchang; 
3. Gewaris Sdn. Bhd yang memajukan Taman Villa Fettes, Tanjung To'kong; 
4. Yew Lean Development Sdn. Bhd. yang memajukan Taman Yew Lean, Tanjung 
To'kong; 
5. Vigol Development Sdn. Bhd. yang memajukan Taman Batu Bukit, Tanjung 
To'kong; 
6. Vigol Development Sdn. Bhd yang memajukan Bayshore Apartment, Tanjung 
Bungah; 
7. Showkat Industry and Realty Sdn. Bhd. yang memajukan Tarnan Shaukat, Ayer 
Itam; 
8. Lam Chew Development Sdn. Bhd. yang memajukan Taman Han Chiang, Jalan 
Trengganu; 
9. Malaysian Resources Corporatin Berhad yang memajukan Taman Julita, Ayer 
Itam; 
10. Concord Development Sdn. Bhd. yang memajukan Taman Gemuruh Fasa 2; 
11. Urban Resources Sdn. Bhd. yang memajukan projek Taman Padang Tembak, 
Boundry; 
12. Syarikat Nusantara Pulau Pinang Berhad yang memajukan Tingkat Nusantara, 
Jalan Perk7 
13. DB Sumikom Bersatu yang memajukan Taman Penang Jaya; 
14. City & Country Development Sdn. Bhd yang memajukan Taman Hamilton, 
Jelutong; clan, 
15. Cariwang Properties Sdn. Bhd. yang memajukan Taman Universe, Gelugor. 
ANALISA TERHADAP PERUNTUKAN UNDANGLWANG DI DALAM AKTA 
1966 (AKTA 118) (YANG DIPINDA OLEH AKTA PEMAJU PERUMAHAN 2002 
(AKTA A1142)) SEMASA PEMAJU MEMOHON LESEN DENGAN MERUJUK 
KEPADA 15 BUAH PROJEK PERUMAHAN SWASTA TERBENGKALAI DI 
DAERAH TIMUR LAUT, PULAU PINANG 
Pengenalan 
Akta Akta 118 ini dinamakan sebagai 'Akta Pemajuan Perumahan (Kawalan clan 
~e lesenan)~  melalui pindaan yang dibuat di dalam Akta Pemaju Perumahan 2002 (Akta 
A1 142). Peruntukkan-peruntukkan aZcta Akta 1 1 8 ini terpakai di Malaysia Barat sahaja 
(s. l(3) Akta 1 18). Pemajuan perumahan di Sabah dan di Sarawak dikawal oleh Akta lain. 
Akta ini juga terpakai ke atas semua orang atau pertubuhan yang menjalankan pemajuan 
penunahan. Pemajuan perumahan yang dilakukan oleh pertubuhan yang berdaftar atau 
ditubuhlcan di bawah Akta Pertubuhan Koperasi dan badan atau agensi yang ditubuhkan 
dan berdaftar di bawah mana-mana statut sama ada di bawah kawalan kerajaan 
persekutuan atau kerajaan negeri (s. 2(1) Akta 1 1 ~ ) ~ .  Menteri (Menteri Perumahan dan 
Kerajaan Tempatan) boleh melalui notis yang disiarkan di dalam gazet mengecualikan 
-- 
seseorang atau sesebuah pemaju dari dikenakan apa-apa peruntukan di bawah Akta ini. 
(seksyen 2(2) Akta 1 18). 
Kertas ke j a  ini akan mengkaji peruntukkan-peruntukkan di dalam Akta 1 18 yang dipinda 
ini. 
Definisi-Definisi Asas 
Antara definisi-defmisi asas yang terdapat didalam Akta 11 8 adalah terdapat pada: 
1. Seksyen 3 Akta 118 
Seksyen ini adalah relevan kerana di bawah seksyen ini, ditakrifkan beberapa istilah: 
a. Rumah Kediaman; 
b. Pemaju Perumahan; 
c. Pemajuan Perumahan; 
d. Lesen; dan, 
e. Pemaju Perumahan Berlesen 
'Rumah Kediaman' ditakrifkan sebagai: 
'termasuk mana-mana bangunan, pangsapuri atau bilik kediaman (tenement) atau mesuaj 
yang secara keseluruhannya atau secara dasarnya dibina, telah diadaptasikan atau telah 
bertujuan untuk kediaman manusia atau sebahagiannya untuk kehidupan manusia untuk 
premis perniagaan tetapi tidak termasuk kediaman yang didirikan ke atas mana-mana 
tanah yang telah dirancan~ untuk atau diluluskan unt& pemaiuan k~mersial'~' 
Melalui takrifan ini hanya pemaju yang membina perumahan tempat tinggal sahaja yang 
perlu mempunyai lesen pemaju perumahan. Ini dinyatakan didalam seksyen 3 juga iaitu 
berkenaan dengan takrifan 'pemajuan perumahan' iaitu '. . .untuk memajukan . . .lebih dari 
empat unit lot perumahan tempat tinggal.. .' 
'Pemajuan Perumahan' bermaksud: 
'untuk memaju atau membina atau menyebabkan terbina dalam apa-apa cara lebih dari 
empat unit rumah tempat tinggal dan termasuk pengutipan wang atau menjalankan mana- 
mana operasi pembinaan untuk tujuan pembinaan perumahan tempat tinggal dalam, pada, 
di atas atau di bawah mana-mana tanah; atau penjualan lebih dari empat unit lot 
perumahan oleh tuan tanah atau nomininya dengan niat untuk membina lebih dari empat 
unit rurnah tempat tinggal oleh tuantanah atau nomininya' 
Maksud 'pemaju perumahan' pula adalah: 
'mana-mana orang.. .yang melakukan.. .satu pemajuan perumahan' 
'Lesen' pula ditakrikan sebagai bermaksud: 
'Lesen yang telah diberikan di bawah peruntukan seksyen 5' 
Sementara itu 'pemaju perumahan berlesen' ditakrikan sebagai 
-- 
'mana-mana pemaju perumahan berlesen di bawah seksyen 5 untuk menjalankan atau 
melaksanakan atau bertanggungjawab menjalankan (undertake) satu pemajuan 
perumahan dan temasuk pemegang Power of Attorney dari pemaiu perumahan tersebut 
secara waiar yang dibuat di bawah Akta Kuasa-Kuasa ~ttorne) 1949 (Akta 424)'"' 
2. Seksyen 4 
Secara umumnya menyatakan tentang perlantikan Pengawal, Inspektor-Inspektor dan 
lain-lain pegawai dan pekerja-pekerja. Perbezaan ketara antara Akta 118 yang lama 
dengan yang baru adalah di mana melalui seksyen 4(4) menyatakan: Pengawal boleh, 
secara bertulis, menyerahkan mana-mana kuasa dan fungsinya di bawah Akta 11 8 yang 
berhubunn dengan penyiasatan kesalahan-kesalahan di bawah Akta 118 clan 
enguatkuasaan akta ini ke atas mana-mana pegawai awam atau pe~awai pihak berkuasa 
Pempatan.~ 
3. Seksyen 5 
Seksyen ini menyatakan: 
'Tiada pemajuan perumahan boleh dijalankan.. .melainkan pemaju 
perumahan tersebut mempunyai lesen pemaju perumahan.. . ' 
Melalui seksyen ini secara umumnya mengkehendaki agar setiap pemaju perumahan 
mempunyai lesen pemaju perumahan (s. 5(1)) melainkan apabila Pengawal Perumahan 
mengecualikan sesebuah pemaju perumahan tersebut (s. 5(2)). Permohonan untuk lesen 
ini dibuat dengan mengisi borang tertentu dengan syarat-syarat tertentu sebagaimana 
yang dinyatakan dalam Jadual dalam Akta tersebut(s.5(3)). Pengawal Perumahan akan 
meneliti setiap permohonan yang dibuat oleh pemaju dan setelah berpuas hati dengan 
pemohonan itu, meluluskan pemberian lesen tersebut atau meluluskan pemohonan 
tersebut dengan syarat-syarat tertentu (s.5(4)). S eterusnya dalam memohon lesen pemaju 
akan dikenakan fee dengan jumlah tertentu (s.5(4A) dan (4~) )~" '  Dalam meneliti 
permohonan tersebut Pengawal Perumahan &an tertakluk kepada seksyen 14"'. Seksyen 
10 (a) Akta A 1 142 memotong ayat ' . . . tert&luk kepada seksyen 6.. . yang terdapat dalam 
seksyen 5(4). Melalui Pengawal pada bila-bila masa boleh mengubah, membatalkan atau 
menukar syarat-syarat yang telah dibebankan di bawah subseksyen atau mengenakan 
syarat-syarat baru dan tambahan (s.5(5)). 
Berdasarkan maklumat-maklumat dalam permohonan untuk mendapatkan lesen dan 
dokumen-dokumen yang dilampirkan bersama-sama permohonan Jadual s. 5(3) Akta 
tersebut, Pengawal sebelum meluluskan pemohonan pemaju tersebut, akan dapat 
mengetahui mengenai kedudukan pemaju perumahan tersebut sama ada sesuai dan wajar 
untuk melaksanakan pemajuan projek perumahan. Contohnya melalui kunci kira-kira dan 
imbangan pembayaran yang telah diauditkan, Pengawal akan mengetahui tentang 
kedudukan kewangan syarikat dan boleh mengagak bahawa pemaju berupaya untuk 
melaksanakan sesuatu pemajuan proj ek perumahan. 
- 
Berkenaan dengan Jadual bagi seksyen 5(3) dokumen-dokumen yang perlu dilampirkan 
semasa pemaju memohon lesen adalah: 
a. Bagi pemaju perseorangan: salinan dokumen imbangan bayaran yang telah 
diauditkan, yang berkaitan dengan kesemua pemajuan perumahan yang dijalankan 
oleh orang tersebut-Dokumen-dokumen ini perlu disahkan oleh orang itu sendiri; 
b. Bagi pemaju yang terdiri dari badan perseorangan, satu salinan perjanjian diantara 
pihak-pihak yang menubuhkan badan tersebut dan satu salinan imbangan bayaran 
terbaru yang telah diauditkan berkaitan dengan pemajuan perumahan untuk kesemua 
pemajuan perumahan yang dijalankan oleh badan perseorangan tersebut. Dokumen- 
dokumen ini perlu disahkan oleh mana-mana orang yang menubuhkan pertubuhan itu; 
c. Bagi pemaju sebuah syarikat: Satu salinan memorandum pertubuhan, satu salinan 
artikel persatuan dan satu salinan imbangan bayaran yang telah diauditkan yang 
terkini. Dokumen-dokumen ini perlu disahkan oleh pengarah, pengarah urusan, 
pengurus besar, setiausaha atau mana-mana pegawai kanan syarikat; 
d. Bagi pemaju sebuah pertubuhan: satu salinan undang-undang kecil pertubuhan dan 
satu salinan imbangan pembayaran terkini yang telah diaudit. Dokumen-dokurnen ini 
perlu disahkan oleh presiden atau setiausaha. 
Seksyen 6: Tertakluk kepada pelaksanaan kuasa membatal oleh Menteri dibawah seksyen 
2, lesen yang telah dipohon di bawah seksyen 5 hendaklah tidak diberikan: 
a) melainkan pemohon mempunyai modal (capital) yang dikeluarkan (issued) dan 
berbayar secara tunai tidak h a n g  dari RM 250,000.00 dan mendepositkan denrran 
Pengawal satu iumlah tidak h a n g  dari RM 250,000.00 secara tunai dan dalam 
bentuk lain sebagaimana yanq diP~tuskan oleh ~ e n t e r i ~  sekiranya pemohon itu 
adalah sebuah syarikat; 
b) Melainkan~emohon mendepositkan dengan Pengawal tidak kurang dari 
200,000.00 secara tunai atau dalam bentuk lain yang boleh dipersetujui oleh 
Menteri, sekiranya permohonan itu dibuat oleh orang perseorangan atau badan 
perseorangan; 
Seksyen 6(l)(b) yang dahulu hanya menekankan RM 100,000.00 sahaja. 
c) Sekiranya pemohon itu bukan secara dirinya atau pekongsi bagi seseorang yang 
terlibat. dengan frod atau ketidakjujuran (dishonesty) atau seorang bankrup yang 
belum dibebaskan, sekiranya permohonan itu dibuat masing-masing atau badan 
perseorangan atau sebuah firma;x' 
Seksyen 6(1)( c ) Akta yang dahulu terdapat perkataan 'dan' selepas subseksyen c. 
d) Sekiranya tiada mana-mana orang telah dijatuhkan kesalahan melibatkan frod atau 
ketidakjujuran atau sesiapa yang belum dibebaskan dari kebankrapan yang 
memegang jawatan sebagai pengarah, pengurus, setiausaha pemohonx' atau jawatan- 
jawatan lain yang serupa, sekiranya permohonan itu dibuat oleh syarikat, atau 
memegang jawatan sebagai presiden, setiausaha atau bendahari pemohonx' atau 
jawatan lain atau kedudukan, sekiranya permohonan itu dibuat oleh pertubuhan;x' 
Sekyen 6(l)(d) sebelum ini tidak memasukkan perkataan 'pemohon' di atas. Sebelum ini 
terdapat noktah pada perenggan di atas. 
Seksven 6(l)(e): Melainkan, pada masa permohonan itu dibuat, pemohon atau mana- 
mana ahli atau pekongsi sekiranya pemohon adalah sebuah badan perseoranpan atau 
f m a ,  atau seorana pengarah, p e n m  atau setiausaha bagi vemohon sekiranva 
pemohon adalah sebuah svarikat, telah diiatuhi hukuman atas kesalahan dibawah Akta ini 
telah didenda untuk satu jumlah melebihi RM 10,000.00 atau telah dipeniara (selain 
dikenakan penjara atas kernungkiran pembavaran denda tidak melebihi RM 10.000.00);" 
Sebelum ini tiada peruntukan ini. 
Seksyen 6(f): Melainkan semasa permohonan dibuat, seseorang itu meniadi penaarah 
atau telah secara terus bertan ggun~awab dengan pengumsan pernia~aan untuk vemajg 
perurnahan berlesen vang telah digulung oleh Mahkarn&, bukanlah seorang pengarah 
atau tidak secara terus bertanamniawab dalam p e n m a n  vemiagaan pemohon; dan"' 
Sebelum ini tiada peruntukan ini. 
Seksyen 6(g): Sekiranva pendaftarm arkitek atau iurutera pemohon telah dibatalkan dan 
telah tidak diperbetulakan (reinstate) di bawah Akta Arkitek-Arkitek 1967 (Akta 11 7) 
atau Akta Pendaftarm Jurutera-Jurutera 1967 (Akta 138) pada masa permohonan itu 
dibuat; dan"' 
Sebelum ini tiada peruntukan ini. 
Seksyen 6 (IA): Bani maksud subseksyen l(d), Ce) dan (fL sekiranya pemohon adalah 
sebuah svarikat, vemvataan 'vemohon' hendaklah meliputi syarikat 
company) pemohon, subsidiari pemohon atau subsidiari kevada svarikat induk 
pemohon.x' - 
Seksyen 6(2): Menteri boleh dengan budibicaranya mengecualikan mana-mana atau 
kesemua syarat-syarat yang terkandung didalam subseksyen l(a),(b),(d),(e),(f) atau (g) 
atau menggantikan mana-mana atau kesemua syarat-syarat tersebut dengan syarat-syarat 
lain sebagaimana yang beliau berpendapat sesuai; 
Sebelum ini tiada peruntukan ini. 
Seksyen 6(2): Menteri boleh secara budi bicara penuhnya mengecualikan mana-mana 
atau kesemua syarat-syarat yang terkandung didalam subseksyen (l)(a), (b) atau (d) atau 
menggantikan mana-mana atau kesemua syarat-syarat itu dengan syarat-syarat yang lain 
sebagaimana yang dif~kirkan sesuai. 
Pe-tukan ini masih dikekalkan oleh Akta A 1142. 
Pengawal Menjaga Deposit 
6A. Tertakluk kepada mana-mana arahan Menteri, Pengawal hendaklah menjaga deposit 
yang dibuat di bawah perenggan-perenngan 6(l)(a) dan (b) sehingna tamat tempoh masa 
m g a n  kecacatan (defect liability period) pemajuan perumahan itu."' 
Sebelum ini tiada peruntukan ini. 
Pengawal Boleh Merampas Deposit 
6B. Sekiranva mana-mana pemaiu perumahan berlesen- 
(a) sedang menlalankan perniagaan, di dalam pendapat Pengawal, dalarn bentuk yang 
membahayakan (deterimental) kepada kepentin~an pembeli-pembeli atau mana-mana 
pihak awam; 
@) tidak mempunyai aset-aset vang mencukwi untuk menanggungliabiliti-liabiliti; 
(c) sedann melanngar mana-mana peruntukan Akta ini; atau 
(d) telah berhenti dari menialankan pemaiuan perurnahan di Malaysia Barat. 
Pengawal boleh, setelah diberikan peluang oleh pemaiu berlesen untuk menyatakan 
sebab-sebab dalam masa yang tertentu atas mengapa deposit di bawah perenman 6 0  )(a) 
atau (b) tidak boleh dirampas: dirampas sepenuhnya atau sebaha~an dari deposit itu"' 
Sebelum ini tiada peruntukan ini. 
PERATURAN-PERATURAN PEMAJU-PEMAJU PERL.rMABAN (KAWALAN 
DAN PELESENAN) 1989 ('PERATURAN 1989') 
Peraturan 1989 ini berkuatkuasa pada lhb. April, 1989. Peraturan-peraturan ini bertujuan 
untuk memperkenalkan peraturan-peraturan baru bagi melaksanakan peruntukan- 
peruntukan Akta 1 18, menurut seksyen 24 Akta 1 18 tersebut. Peraturan 1989 telah 
membatalkan Peraturan-Peraturan Pemaju Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) 1982. 
Peraturan 1989 ini antara lain menyatakan tentang prosedur dan syarat-syarat khusus 
untuk memohon mendapatkan lesen, permit iklan dan jualan clan pengiklanan dan jualan 
dan pengklanan dan jualan perumahan tempat tinggal. Peruntukan-peruntukan itu 
berkaitan dengan: 
B. Permohonan Untuk Mendapatkan Lesen; 
C. Permohonan Membaharui Lesen; dan, 
D. Permohonan Permit Iklan dan Jualan 
Permohonan Untuk Mendapatkan Lesen 
Sebagaimana yang telah dinyatakan sebelum ini, seseorang pemaju perumahan itu tidak 
boleh menjalankan pemajuan perumahan melainkan telah mendapat lesen pemaju 
perurnahan dari Pengawal. Syarat-syarat permohonan lesen ini dinyatakan dalam aturan 3 
dari Peraturan 1989 tersebut. 
Setiap permohonan untuk mendapatkan lesen pemaju perumahan hendaklah dibuat dalam 
borang yang ditetapkan dalam Jadual A '̂ dalam Peraturan 1989 ini dan pemohon perlu 
membekalkan apa-apa butir atau maklumat relevan lain yang dikehendaki oleh Pengawal 
(Aturan 3(l)(a)(b)). Apa-apa salah nyataan adalah kesalahan yang boleh dikenakan 
hukuman (aturan 3(2)).^' Pemberian lesen ini adalah atas budibicara Pengawal dengan 
atau tanpa syarat (aturan 3(3))."' 
Berdasarkan kajian yang telah dibuat (Nuarmal Hilal bin Md. Dahlan (2001)) dari 15 
kajian projek perumahan terdapat 5 pemaju yang telah mengalami kerugian dalam 
perniagaan sebelum lesen pemaju mereka diluluskan. Ini menunjukkan bahawa pemaju- 
pemaju ini tidak mempunyai potensi pernigaan yang kukuh sebelum memulakan projek 
pemajuan perumahan. Walaupun, ada pemaju-pemaju yang mempunyai lebihan harta, 
namun temyata lebihan harta yang ada tidak berupaya menangani kos-kos pembinaan 
yang meningkat dan kegawatan ekonomi yang menimpa. 
Contoh-contoh syarikat pemaju yang terlibat adalah: 
1. Eastem Enterprise Sdn. Bhd. (pemaju Taman Suria Mutiara - Jelutong, Pulau 
Pinang) yang mengalami kerugian menurut imbangan bayaran tahun 1990 dan 
1991 berjumlah RM 26,629.277 dan RM 47,600.242, walaupun mempunyai 
lebihan aset berjumlah RM 5.4 dan 39.9 juta; 
2. Gewaris Sdn. Bhd (pemaju Taman Villa Fettes - Tanjong To'kong, Pulau Pinang) 
yang mengalami kerugian RM 68,094.76 bagi tahun berakhir 31hb. Mac, 1995 
menurut imbangan bayaran bagi tempoh yang sama, walaupun lebihan asetnya 
berjumlah RM 4.9 juta; 
3. Vigol Development Sdn. Bhd. (pemaju Taman Bukit - Tanjung To'kong, Pulau 
Pinang) yang mengalami kerugian berjumlah RM 10,754.40 setakat 31hb. Mac, 
1979 dan RM 30,853. Untuk tahun berakhir 31hb. Mac, 1980 dan 3 lhb. Mac, 
1981, syarikat ini mempunyai lebihan aset berjumlah RM 579,147 dan RM 
642,636.24; 
4. Vigol Development Sdn. Bhd. (pemaju Bayshore Apartment - Tanjung Bungah, 
Pulau Pinang) menghadapi kerugian berjumlah RM 112,679, RM 179,031, RM 
176,381 dan RM 460,770 bagi tahun-tahun 1982,1983,1986 dan 1987; 
5. Shaukat Industries & Realty Sdn. Bhd.@emaju Taman Shaukat, Ayer Itam, Pulau 
Pinang) mengalami kerugian berjumlah RM 538,804.11 bagi tahun berakhir 31hb. 
Disember, 1978 
Permohonan Permit Iklan Dan Jualan 
Perkara ini dinyatakan dalam aturan 5. Menurut aturan ini, tiada mana-mana penmanan 
dan penjualan boleh dibuat oleh mana-mana pemaju perumahan berlesen tanpa permit 
iklan dan penjualan diperolehi dari Pengawal (aturan 5(1)). Permohonan untuk 
mendapatkan permit iklan dan jualan hendaklah dibuat dalam Jadual D"' (aturan 
5 (2)@)(c))- 
Aturan 5(3) menyatakan bahawa apa-apa salah nyata berkenaan dengan butiran atau 
maklumat yang dikehendaki di bawah perenggan (2) aturan 5X', adalah menjadi kesalahan 
di bawah aturan ini. 
Pengawal, boleh dengan budi bicaranya, membenarkan permit pengiklanan dan jualan 
dengan atau tanpa menyatakan syarat atau syarat-syarta atau menolak pemberian permit 
(aturan 5(4)).' Satu permit iklan dm jualan yang dikeluarkan di bawah peraturan ini 
hendaklah dalam borang yang dinyatakan dalam Jadual E"' (aturan 5(4)). 
Selanjutnya aturan 5(5) menyatakan bahawa permit iklan dan jualan tidak akan 
dikeluarkan dalam keadaan-keadaan seperti berikut: 
a. pemaju perumahan berlesen bukanlah pemilik tanah di mana pemajuan perumahan 
yang dicadangkan itu akan dijalankan, melainkan satu perjanjian antara pemilik tanah 
dan pemaju perumahan berlesen telah dimasuki yang menetapkan bahawa pemilik 
tanah itu bersetuju tanahnya digunakan untuk tujuan pemajuan perumahan itu dan 
pemililc tanah itu bersetuju dengan peruntukan peraturan 10 (iaitu peraturan tentang 
perjanjian jual beli itu dalam bentuk Jadual G atau H melainkan Pengawal 
menyatakan sebaliknya)(aturan 5(5)(a)(i)(ii); dan, 
b. Tanah di mana pemajuan perumahan itu didirikan telah dicagarkan untuk satu jumlah 
melebihi 50% dari nilai pasaran tanah (termasuk faedah tahunan ke atas arnaun itu) 
dan cagaran itu dibuat ke atas mana-mana orang, badan-badan perseorangan, syarikat, 
firma atau pertubuhan selain dari sebuah bank yang mempunyai lesen yang 
dikeluarkan menurut Akta Bank 1973 atau Akta Bank Islam 1983 atau syarikat 
kewangan yang telah diberi lesen di bawah Akta Syarikat Kewangan 1969. 
Selanjutnya, Permit Iklan clan Jualan diperlukan bagi setiap pemajuan perumahan dan 
apa-apa perubahan perlu mendapat kebenaran dari Pengawal. (aturan 5(6)). 
Aturan 5(7) pula, menyatakan tentang fee yang perlu dibayar iaitu berjumlah RM 50.00 
setahun atau sebahagian dari setahun. 
Aturan 6 menyenaraikan tentang butiran yang perlu ada bagi sesuatu iklan itu. Ini hanya 
terpakai bagi iklan yang bukan melalui penyiaran suara, penerima (receiver) atau melalui 
penerima televisyen. Butiran itu berkenaan dengan nombor lesen, nombor permit dan 
jualan, nama dan alamat pemaju dan lain-lain. 
Selanjutnya pemaju perurnahan perlu mengeluarkan brosur berhubung dengan pe-ahan 
tempat tinggal kepada pembeli-pembeli secara percuma (aturan 6(2)). 
Aturan 7 menyatakan tentang perlunya mendapatkan kebenaran dari Pengawal sebelum 
penggunaan nama atau emblem untuk tapak perumahan dan kebenaran ini adalah hak 
budibicara Pengawal sendiri sama ada membenarkan dengan atau tanpa syarat atau 
menolak penggunaan nama atau emblem tersebut. 
Aturan 8 pula, menyatakan tentang syarat-syarat deskripsi iklan yang akan digunakan 
contohnya mengenai larangan penggunaan maklumat bahawa sesuatu pemajuan 
penunahan itu di bawah naungan Yang Dipertuan Agong atau kaum kerabat baginda. 
Penalti 
Aturan 13 menyatakan tentang penalti. Penalti akan dikenakan ke atas mana-mana orang 
yang melanggar mana-mana peruntukkan dan akan dikira bersalah dan bertanggungan 
selepas didapati bersalah dan akan dikenakan denda berjumlah tidak melebihi RM 
5,000.00 atau penjara untuk satu tempoh tidak melebihi tiga tahun atau kedua-duanya 
(aturan 13(1)). Adalah juga menjadi kesalahan sekiranya mana-mana syarat di dalam 
lesen atau di dalam mana-mana permit pengrklanan dan jualan dilanggar (aturan 13(2)). 
Mana-rnana orang yang mengetahui dan dengan niat membantu, menggalakkan (abets), 
menasihati (counsel), memperolehi (procures) atau mengarahkan (commands) ke arah 
pelakuan salah yang melanggar peruntukkan-peruntukkan dalam Peraturan, akan 
bertanggungan untuk dikenakan hukuman yang telah diperuntukkan (aturan 13(3)). 
Malangnya, tiada mana-mana pemaju yang terbengkalai projek mereka di Daerah Timur 
Laut, Pulau Pinang dikenakan penalti ini. 
Pengecualian Pemakaian Peraturan 
Aturan 14 menyatakan tentang pengecualian pemakaian peraturan ini sekiranya, pemaju 
perumahan berlesen sebelum berkuatkuasanya peraturan-peraturan ini sedang 
menjalankan pemiagaan pemajuan perumahan dan dibenarkan untuk meneruskan 
perniagaan tersebut untuk tempoh tertentu dan tertakluk kepada syarat-syarat yang 
mungkin dinyatakan dalam lesen (aturan 14(1)). Begitu juga, pengecualian ini 
dibenarkan, dalam halmana kontrak jual beli di bawah permit Man dan jualan yang 
digunakan bukan dari jenis Jadual G atau H, telah digunakan oleh pemaju, sebelum 
penguatkuasaan peraturan 1989 ini. Pengecualian ini akan tarnat, sekiranya semua 
perumahan tempat tinggal, yang menggunakan kontrak jual beli bukan dalam Jadual G 
atau H, pemajuan perumahan itu dijual (aturan 14(2)). 
Adalah dihujahkan bahawa peruntukan undang-undang yang terdapat di dalam Akta 1 18 
(termasuk pindaan-pindaan terbarunya) dan Peraturan-Peraturannya berhubung dengan 
peringkat pemaju semasa memohon lesen adalah mencukupi dan baik bagi mengelakkan 
sesuatu projek itu menjadi terbengkalai. 
Adalah dicadangkan pemaju perlu membuktikan bahawa rekod perniagaannya baik 
sebelum memulakan projek permajuan perumahan. Ini kerana rekod pemiagaan yang 
buruk dan rugi akan menjejaskan proses pembinaan pemajuan perumahan dan ini juga 
menunjukkan bahawa pemaju tidak mempunyai kemahiran dan pengalaman yang 
mencukupi. 
Bagi pihak Pengawal, adalah dicadangkan, beliau boleh menetapkan kadar unit-unit 
perumahan yang boleh dibina menurut pengalaman, kemahiran, modal dan prestasi 
perniagaan pemaju. Contohnya, bagi pemajuan projek yang melibatkan pemajuan unit 
rumah berjumlah 50 hingga 100 unit, hanya pemaju yang mempunyai 3 tahun 
pengalaman dan kemahiran, modal berbayar syarikat sekurang-kurangnya RM 1 juta, 
memperolehi keuntungan 3 tahun berturut-turut sebelum memohon lesen pemaju 
perumahan dan deposit berjumlah RM 1 juta dibayar kepada Pengawal sahaja 
dibenarkan. Walau bagaimanapun, diharapkan dengan peruntukan-peruntukan yang baru 
terhadap Akta 118 akan dapat sedikit sebanyak mengurangkan masalah disebabkan 
kelemahan peruntukan-peruntukan yang terdahulu. 
Dalam menangani pemaju yang mempunyai projek terbengkalai dan memohon 
pembaharuan atau lesen baru, Pengawal perlu menetapkan syarat-syarat tambahan dan 
penalti-penalti, yang membolehkan kepentingan pembeli-pembeli terpelihara. Contohnya, 
menetapkan masa untuk memulihkan projek tersebut dalam masa dua tahun lagi. Ini 
kerana terdapat beberapa pemulihan yang terlalu lama untuk disiapkan. Di samping itu 
ada pemaju, pelikuidasi, penerima dan pengurus yang tidak mematuhi peruntukan dalam 
Akta 11 8. Dengan adanya syarat-syarat tambahan dan penalti-penalti yang dikenakan ini, 
diharapkan mereka ini akan lebih bertanggungjawab untuk menyempumakan pemulihan 
projek. 
Selanjutnya, Menteri pula perlu lebih bertanggungjawab dan 'pro aktif dalam menangani 
projek-projek terbengkalai ini. Ini adalah kerana berdasarkan fakta, Menteri tidak patuh 
atau gaga1 untuk melaksanakan tanggungjawabnya secara berkesan dan tepat menurut 
seksyen 11"' dan 12 Akta 118 bagi menyelamat dan menjaga kepentingan pembeli- 
pembeli dalam perurnahan terbengkalai. Contohnya melalui seksyen 11 (1A) Menteri 
boleh mengesahkan bahawa mana-mana kos dan perbelaniaan yann secara munasabahnya 
terakru oleh orang tertentu dalam menialankan arahan Menteri boleh ditangmg oleh 
Akaun Pemaiuan Perumahan pemaiu tersebut."' 
Di samping itu, Pengawal perlu tegas dan mengenakan hukuman dalam menangani 
pemaju-pemaju yang gaga1 mematuhi peruntukan Akta 1 1 8 dan peraturan-perturannya 
berdasarkan peruntukan yang sedia ada. 
Apa-apa persetujuan (arrangement) dalam proses pemulihan antara pemaju, kontraktor, 
pembeli-pembeli, bank, pelikuidasi, pelhidasi utama, penerima dan pengurus, pihak 
berkuasa tempatan dm lain-lain pihak yang berkaitan perlu mendapat kelulusan 
Pengawal supaya terma-terma 'arrangement' tersebut benar-benar menjaga kepentingan 
pihak-pihak yang terlibat. 
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